




























































































































































立地 横浜市磯子区 横浜市栄区 横浜市金沢区
大学迄

































































































































































































　段階　行為 産 官 学 　段階　行為 産 官 学
準備空き家発掘 ○ ○ ○ 入居条件・体制整備ハウスルール作成 ○ ○
所有者の特定 ○ ○ 一括借り上げ ○
所有者との交渉 ○ ○ 賃貸借契約書案作成 ○ △
空家リノベーション売買契約（買取） ○ 入居条件の決定 ○ ○
地域折衝 ○ ○ 入居者募集 ○
企画プラン作成 △ △ ○ 入居者面接・決定 ○
実施プラン作成 ○ △ 家財の購入・設置 ○
建物診断・改修工事 ○ イベント用家財準備 △ ○
資金計画 ○ △ シェアハウスの運営ハウスルール説明 ○ ○
内装等プラン作成 ○ ○ 鍵の引き渡し ○








































































































9、各班 5 - 6 名、 7班）。
　授業は、2016年度と同様に、まちづくりコース 3年生の必修科目、まち
表－ 8 　準空き家を考える課題と進め方
■スケジュール 2017年 6 / 6 ～ 7 /25（前期後半課題）
ステップⅠ 現地を知ろう・現状を知ろう。
　 6月 6日 ・金沢区、地元自治会、電鉄・不動産事業者による
地域の説明とまちあるきを行う。















　 7月 4日 中間発表会（コース教員、区、電鉄・不動産事業者参加）
ステップⅢ 新たな利活用プランを考える。
ステップⅣ 最終発表会を行う（発表内容は表－ 9）
　 7月25日 優秀賞と実現プランを決定する。
コース全教員、副学長、電鉄、不動産事業者・同社社長、
町内会、市職員、区長・区職員等が参加する
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づくり実習Ⅱである。
　実習の内容も、魅力あるまち・すまいの実現のため、正確なデーター分
析による理論的思考に基づいたプラン作り、市場分析（マーケットリサーチ）、
リノベーションプランづくり、プランのプレゼンテーション、収支計算、
そして広報などを考える実践的・総合的な実習である。
　課題の具体的な内容は、「まち・すまいの魅力アップ戦略を考える」として、
人口・世帯減少、少子高齢化の中で、空き地や空き家が増えていることを
背景に、防犯・防災等に対する地域力の低下等の問題点の把握、特に、バ
ス便の郊外戸建て住宅地では今後、空き家や空き地が深刻化すると予想さ
れている。空き地や空き家を予防し、地域での問題を予防・解決するため
に、そしてもっと魅力的にまちにするための取組みである。対象は準空き
家とした。問題の予防や解決に、産・官・学の連携で取り組むことになる。
　最終発表会において、産・官・学の各主体が、優秀賞を選ぶことになる。
結果、産・官・学が選んだプランは同じものとなった。そのプランは、高
表－ 9 　最終発表会の内容
1 .地域文脈を読む…物語作り、SWOT分析、まちの課題
2.空き家・準空き家を利活用したアイデア、プラン案…住まい方の
アイデア
　　（法・条例等の確認（遵守性）、まわりへの配慮や地域貢献を含む）
3.マネジメント方法…ルールや運営の仕方-　誰がどうするのか
4.リノベーション等のプラン実現費用…総費用算出とコスト計算、
収支バランス…リノベーションプラン総費用や月々の収入等⇒何
年で回収するか、家賃の妥当性
5.マーケットリサーチニーズ把握…「横浜市立大学の学生100名に
聞きました」等、事業者を説得できる材料を用意
6.入居者の募集方法…手段と媒体（どこで、どんなものをもって、
どんな方法で行うのか）
7.所有者への働きかけの方法など…実際に上記の提案を踏まえた、
空き家・準空き家のオーナーへのアプローチ方法
8.利用を進めるオーナー向けのポスターとチラシ
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図- 1 　実現が後押しされた準空き家の活用プラン（ニワプロチーム）1
 ニワプロチームの最終発表資料より
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図- 2 　実現が後押しされる準空き家の活用プラン（ニワプロチーム）2
 ニワプロチームの最終発表資料より
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齢者の一人暮らしや空き家の場合に「庭の手入れが大変」になっているこ
とに注目したものである。戸建て住宅で広い庭があり、その庭を住宅の所
有者以外の人に、特に若い世代に使ってもらうことで、高齢者の見守りを
兼ねた地域の人々の交流を目指すプラン（ニワプロ）である。
（ 4）実現に向けての課題
　選ばれたチームの学生は、庭の活用のプランが実現できるように、地域
の居住者の信頼を得ようと、地域内で家事や庭の手入れのお手伝いを有償
で行うことから始めた。10月からK住宅地での秋祭りに参加し、お手伝い
の有償ボランティアやニワプロの案内をはじめた。しかし、有償で家事等
の手伝いを依頼する人はいなく、庭の利用を許可してくれる住宅が見つか
らず、プロジェクトの進行は停滞気味となった。
　その原因として、第一に、準空き家利活用の取組みは、物に対しての取
組ではなく、人に対しての取組みとなる。完全な空き家ではないため、居
住者の理解が何よりも必要となるため、信頼関係の構築や理解に時間がか
かる。第二に、一定の需要があると見込まれたプランであるが、住みなが
ら庭だけを貸すことのイメージが伝わらないことから実現が難しくなって
いる。また、庭を貸すことについては、「他人が庭に入ってくるのは嫌」といっ
た意見も見られる。
　そこで、取り組むエリアをK住宅地に限定せず広げて、空き家利活用に
あわせた取り組みとした。住みながら庭だけを利用するスタイルの理解を
促進するため、空き家であった住宅をシェアハウスに産が改修し、その庭
を区切って、一部を利用し、作民に庭のつかい方の評価を得ることにした。
実際には、空き家であった住宅をシェアハウスに産が実施し、荒れ果てた
庭を学生の手によって改修し、そこで、イベントを実施することにした（区
役所が地域と交渉）。イベントは、選ばれたチームの有志のメンバーと齊
藤ゼミの学生で実施した。内容は、三浦半島の野菜の販売、フリーマーケッ
ト、花の販売と花植えである。11時から 2 時の間に、地域の人等が約100
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名参加し、参加者にこうした庭の使い方の評価を得るアンケート調査を実
施した（2018年 3 月25日実施）。
　参加した住民は、「三浦野菜に関心があった」「学生がするイベントに関
心があった」が参加のきっかけとなり、「学生が来てくれるとにぎやかでよい」
などの評価を得た。
6 ．大学が取り組む空き家利活用の課題と意義
（ 1）空き家利活用の実践の課題
　空き家利活用の課題として、所有者側の問題として、耐震性への過信、
図面情報の非保持、所有者責任意識の不在、経営感覚の不在、費用負担（追
加投資）の困難さと、空き家への思い入れ（愛着）がみられた。
　大学側の問題として、専属専門スタッフ不在での取り組み、耐震診断費
用の負担や家財等の購入の困難等があり、産の協力を得る必要があった。
その他として不動産制度の課題として、空き家利活用の取り組みの中で出
会った問題として、家賃未払いの未退去世帯の存在による建て替え困難の
ための空家化等があった9。これは、借地借家法で家主の正当事由がなかな
か認められないという課題である。さらに、登記簿を見ても所有者が分か
らず、所有者にアプローチができないという所有者特定の困難さがある。
こうした課題の対応には、行政（官）との連携による対応が必要であるこ
とが明らかになった。
　空き家の利活用の促進には、住まいの利用時からの耐震性能の向上の推
進、空き家にする前に相続を含めた相談体制の充実、効率的な所有者把握
方法、多様な専門家との共同・連携による推進体制の整備等が必要である。
9　本事例は、アパートの1戸のみで居住しており、その住戸では家賃の未納が続
いているが、転居先がないため、入居者は転居できないという問題である。空
き家問題の解決には行政の福祉関係部署との連携も必要となる。
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（ 2）空き家利活用上の運営の課題
　空き家の再生の企画や工事期間は長いが、空き家再生後の利用・管理運
営の期間はもっと長い。ゆえに、持続可能な運営のためには、適正な管理
運営の仕組みを考え、体制を整備する必要がある。大学では不動産の専門
の部署がないため、空き家の相談からプランの提案、工事の実施、入居者
の募集と決定、入居後の管理や相談体制など、総合的な体制を、民間と連
携し、構築するなどの体制が必要である。また、地域との連携には、官と
連携し定期的な地域との交流の機会づくりを、仕組みとして整える必要が
ある。
（ 3）空き家予防の課題
　空き家予防として、準空き家の利用方法を検討した。しかし、新しい形
の住まい方や不動産の利用の仕方は、なかなかすぐには受け入れてもらえ
ないという課題がある。実際に、庭の一部を使ってのイベントには多くの
地域住民が参加し、庭を使っての地域交流には、肯定的な意見も見られた。
ゆえに、こうした事例を実現し、実際にプランの見える化を促進すること
で、仕組みとして広げていける可能性があると考える。また、準空き家の
利用として、高齢者の一人暮らしの住宅に学生が住む異世代ホームシェア
の実践に向けて取り組んでいる。
（ 4）大学が空き家予防利活用に取り組む意義
　空き家の利活用は冒頭に示したように不動産制度の未整備や各主体者の
役割上の限界によることも大きい。また、自治会や町内会で空き家問題に
取り組む例は多くはない。その理由として、「個人情報保護法の問題もあり、
所有者の情報を把握できていない」等があり、「不動産会社や区と一緒に
取り組みたい」などの声がある。ゆえに、ストック時代には、空き家の予
防、利活用のように不動産の新たな需要に見合うためには産官学の連携に
よるあらたなプラットフォームを構築することが有効となる。さらに空き
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家の予防には、地域の魅力づくりとともに、新たな住まい方や不動産の利
用の仕方を構築していく必要がある。その社会実験を行い、新たな住まい
方や不動産の利用の仕方の普及10、そしてシステムを整備することが、冒
頭にあげた教育機関としての大学の役割のほかに、研究機関として、地域
から大学に新たに期待されている役割となり、大学が空き家予防・利活用
に取り組む意義があると考える。
（ 5）今後の取り組み
　今後は、本学での相談体制の充実（定期的なセミナー、相談会の実施と
ともに、常設によるスタッフ対応等）や、新たな住まい方や不動産利活用
の普及、システム構築に向けて、さらに地域と連携した、「地域＋産官学
連携型」空き家利活用プロジェクトとして社会実験を行い、実践的研究を
継続して行いたいと考えている。
　なお、本稿では、2018年 3 月までの取り組み結果と課題を示しており、
それ以降も産官学で継続して取り組んでおり、課題を改善してきている。
謝辞：ヨコイチ空き家利活用プロジェクトにご協力いただきました関係者
皆様、シェアハウスの運営等のサポートやニワプロの実践にご協力いただ
いた齊藤広子ゼミの皆様、またここに記して心より感謝の意を表します。
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